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今日关注： 

政策战“疫”行动 

➢ 深圳市：加快商品房供应 允许延期缴纳土地出让价款 

4 月 16 日，广东省深圳市住建局印发《关于应对新冠肺炎疫情促进城市更新等相关工作

的通知》，通知提出： 

1. 缓解企业资金压力。本地疫情防控期间，各区在签订城市更新项目实施监管协议时，

可根据项目实际情况由实施主体申请人以金融机构保函的方式代替现金形式的保证金（监管资

金）。对本通知施行前已签订城市更新项目实施监管协议的项目，各区可结合项目实际情况，

按照本通知规定更改项目监管方式； 

2. 加快商品房供应。申请商品房预售的，必须符合土地出让合同和规划许可条件等要求，

并保证项目工程质量。今年内，高层建筑主体施工形象进度达到总层数的二分之一、装配式建

筑完成基础工程并达到标高±0.00 标准的商品房项目，可以申请预售； 

3. 允许延期缴纳土地出让价款。对土地使用权出让合同约定或地价缴款通知及政府批准

文件规定的土地价款缴款截止时间在广东省启动重大突发公共卫生事件一级响应期间及一级

响应结束后 4 个月内（即 2020 年 1 月 23 日至 2020 年 6 月 22 日）的项目（包括且不限于

城市更新项目），用地单位未在约定或规定的期限缴交土地价款的，不作为违约行为，不计收

利息和滞纳金，土地价款按原约定执行并可延期至 2020 年 6 月 22 日前缴交； 

4. 促进城市更新工作提速提效。各区要坚持全市城市更新工作一盘棋，禁止一区一策，
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不得在全市政策规定外增设审查（审批）环节、设置前置条件，严格落实统一平台受理办理、

规定时限完成审查（审批）的要求。 

此外，通知还就延长城市更新单元计划有效期、延长城市更新项目原有地价测算规定适用

期限方面作出了具体规定。 

点评： 

⚫ 深圳市新政聚焦供给侧调整，主要包括降低预售申请条件、允许延期缴纳土地出让价款、

放宽城市更新项目资金监管要求、促进城市更新工作提速提效等举措，有助于缓解企业资

金压力，刺激企业加大生产和商品房供应，是为缓解疫情冲击的积极救市政策； 

⚫ 新政在加快商品房供应中提出：申请商品房预售的，必须符合土地出让合同和规划许可条

件等要求，并保证项目工程质量；今年内，高层建筑主体施工形象进度达到总层数的二分

之一、装配式建筑完成基础工程并达到标高±0.00标准的商品房项目，可以申请预售。

一方面，新政强调了对工程质量的监管要求决不放松；另一方面，据国家统计局公布数据，

3 月份深圳市一手房价格环比上涨 0.5%，远超其他三个一线城市，二手房价格环比上涨

1.6%，涨幅全国第一。新政通过放宽商品房预售申请条件以加快商品房供应，有助于减轻

因疫情影响导致此前供应大幅减少的市场波动，缓解市场供需矛盾，有助于“稳地价、稳

房价、稳预期”调控目标的实现，促进房地产市场平稳健康发展。 

 

➢ 南京市：倡导住房租赁机构租金银行托管 

4 月 15 日，江苏省南京市房屋租赁指导中心发布《关于落实住房租赁机构租金托管制度

的通知》，通知明确： 

1. 经由住房租赁机构成交的住房租赁合同，应当通过市房屋租赁服务监管平台即时办理

网签备案；倡导租赁机构与承租人按月或季度支付租金，依据网签备案的合同办理租金托管； 

2. 住房租赁机构应在商业银行设立唯一的租金专用账户，与银行签订租金托管协议，明

确托管内容、方式及程序； 

3. 住房租赁机构开设租金专用账户后，应及时告知公司注册地房产管理部门，专户信息

应在南京网上房地产网站公布，并同时在经营场所、房源发布平台、租赁合同中明示专户信息； 

4. 租赁机构可自愿缴存与注册资本、经营规模相匹配的风险保证金、保险公司保单、银

行保函或提供相应价值的在南京地区的不动产作为执业风险担保，并作出违法失信后将接受约

束和惩戒的公开承诺； 

5. 采用“高进低出”（支付房屋权利人的租金高于收取承租人的租金）、“长收短付”

（收取承租人租金的周期长于给付房屋权利人支付租金的周期）经营模式的住房租赁机构，应

在房产管理部门指导下，将在银行设立的租金托管专户变更为租赁资金监管账户，设立经营规

模相匹配的风险保证金，并将相关租金、押金和利用“租金贷”获得的资金均纳入监管账户； 
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6. 住房租赁机构代理经租和转租房屋的，租赁当事人可在合同中约定租金是否通过租金

专用账户进行收付，租赁当事人约定不通过租金专用账户进行收付的，应当签署知悉放弃银行

托管声明并自担风险的书面承诺等。 

点评： 

⚫ 新政明确，倡导租赁机构与承租人按月或季度支付租金，依据网签备案的合同办理租金托

管，住房租赁机构应在商业银行设立唯一的租金专用账户，这是全国首个针对住房租金进

行托管的政策，有利于降低租赁交易风险，保障资金的安全性； 

⚫ 新政特别指出，针对“高进低出”、“长收短付”类住房租赁机构，将租金托管专户变更

为租赁资金监管账户，并将相关租金、押金和利用“租金贷”获得的资金均纳入监管账户。

近几年来，长租公寓发展迅速，但“爆雷”事件也频频发生，南京此前就发生过乐伽公寓、

我乐公寓、玉恒公寓、众禾公寓等长租公寓老板失联、房客维权事件。此次政策出台，提

出对租赁资金进行托管，尤其是加强对高风险住房租赁机构加强资金监管，将有效预防企

业盲目扩张和资金违规使用，防止行业“爆雷”，保障房屋权利人和承租人的合法权益。

尤其是当前受疫情冲击，房地产租赁企业面临困难加大，租赁市场不稳定因素增加，新政

出台更显及时； 

⚫ 从长期看，中央多次强调要大力发展租赁住房，增加租赁住房有效供应，地方年度住房建

设任务中租赁住房规模也在与日俱增，住房租赁是下一步房地产市场发展的重要内容。南

京市首创针对住房租赁资金进行托管，是对租赁市场行业监管的有效补充，有利于促进租

赁市场平稳健康发展，在全国范围内都具有积极的示范作用。 

 

企业战”疫”行动 

➢ 阳光 100：长期发行人信用评级被惠普下调至“CCC” 

4 月 16 日，标普将阳光 100 中国的长期发行人信用评级从“CCC+”下调至“CCC”，

因其在未来 12 个月有庞大的债务到期，并将该评级列入负面影响评级观察列表。 

4 月 14 日，另一国际评级机构惠誉将该公司的长期外币发行人违约评级从“CCC+”下

调至“CCC-”；同时将阳光 100 中国的高级无抵押评级从“CCC”下调至“C”，回收率评

级从“RR5”下调至“RR6 

点评： 

⚫ 从惠誉和标普对阳光 100信用评级下调的原因来看，主要是企业面临较高的债务压力和融

资风险。据悉，截至 2019年底，阳光 100到期债务为 106亿元人民币。其中，4亿美元

海外债和 10亿元国内公司债将于今年 9月到期；2021年下半年，企业更是有相当于 44

亿人民币的离岸资本市场债务到期。反观流动性方面，阳光 100的短期债务比率在 2019
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年进一步恶化至 34%（2018年为 38%，2017年为 57%），在 2020年和 2021年债务期限高

度集中的情况下，流动性几乎没有充足的空间，企业不得不通过继续融资或出售资产以弥

补资金缺口，惠誉和标普相继下调企业信用评级更是使企业境况雪上加霜。 

⚫ 自中央定调“房住不炒”以来，房企销售业绩增速明显放缓，但在融资端行业监管却持续

加强，房企融资渠道受限、融资成本上升，依靠高杠杆的运作模式愈发艰难。类似于阳光

100 这样的企业，在高负债、低现金流的压力下，不得不再融资或出售资产，疲于求生。

在此情况下，企业必须加快转型，抓产品、抓营销、抓回款，审慎投资，加强企业自身抵

御风险的能力，以避免陷入“借债还债”的恶性循环。 

 

➢ 建融家园：接手杭州青客公寓约 5000 间房源 

4 月 15 日，据经济观察网报道，建设银行旗下长租公寓业务平台建融家园近期接手了青

客公寓（QK.US）在杭州的部分房源，数量约为 5000 间。目前，杭州的部分青客公寓已经完

成交接，其余城市的交接也在进行中。 

公开资料显示，青客公寓成立于 2012 年，在上海、杭州、苏州、南京、武汉等城市拥有

约 10 万间房源，其中上海是最主要市场。2019 年 10 月，公司赴美上市，成为长租公寓上市

第一股。 

点评： 

⚫ 一直处在风口浪尖的长租公寓行业，因为新冠肺炎疫情的发生，再度迎来考验，尤其表现

在资金方面。2月 14日，蛋壳公寓因为拖欠房东租金，并强制要求房东免租，被深圳市

住建局约谈；2月 18日，青客房东收到青客公司短信，被要求免除疫情期间租金；2月

23 日，部分上海房东收到青客“无法向房东支付房租”的短信等，在疫情冲击下，依托

“高进低出”运作模式和租金贷金融杠杆的长租公寓更显脆弱。事实上，无论是蛋壳公寓、

青客公寓还是其他长租公寓，财务状况紧张问题由来已久。据公开资料显示，位列行业品

牌排名前列的蛋壳公寓、青客公寓已经连续亏损 3年，2017-2019年净利润亏损额分别为：

2.72亿、13.69亿、25.16亿和 2.72亿、13.66亿、4.98亿，如何摆脱资金依附、实现

扭亏为盈，长租公寓仍有较长的一段路要走； 

⚫ 需要肯定的是，长租公寓依然是我国大力发展住房租赁市场的重要内容，有着广阔的发展

前景。可以预见的是，在政府的大力推动和市场经济作用下，未来行业准入门槛将持续提

高，行业集中度也会提升，企业必须提升自身竞争力和抵御风险的能力，才能在大浪淘沙

中屹立不倒。 

  

➢ 五洲国际：3210 万元出售中海信托投资基金 

4 月 17 日，五洲国际控股有限公司公告披露，公司间接全资附属公司无锡中南置业投资
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有限公司出售投资基金共 6000 万个单位，代价 3210 万元；洲国际表示，出售事项的目的是

让集团抵偿第一期 2017 年公司债券及第二期 2016 年公司债券中的若干债务。 

五洲国际创立于 2004 年，2013 年 6 月登陆港交所，成为江苏省首家在港上市的商业地

产商。 

点评： 

⚫ 五洲国际上市之前企业旗下只有 11个专业批发市场及 14个城市综合体项目，2013年企

业上市打开融资渠道后，进入快速规模扩张期，至 2015年企业持有项目已经达到 39个，

企业净负债率由 2013年的 59.8%飙升至 2015年的 123.5%。与此同时，企业的盈利能力却

在不断下滑。2013年企业归母利润为 10.2亿元，2014年大幅下滑 75.2%至 2.53亿元，

2015年净亏损 4.82亿元。至 2017年，企业净亏损 5.18亿元，净负债率上升至 247.5%，

由此开始走上变卖资产偿还债务的道路。2020年，五洲国际已经走到退市边缘。 

⚫ 在业内看来，五洲国际的起落，是房地产开发由粗放型向集约型转变的缩影，依靠金融高

杠杆撬动企业规模增长和持续盈利的逻辑已经不再适用，房地产企业应回归到产品和服务

本身，以市场需求为导向进行供给侧改革，才能实现企业的可持续发展。 

 

 

每日数据速递 

➢ 疫情数据（数据更新至 2020.04.17  15:37 ） 

 

（数据来源：百度疫情动态） 
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➢ 重要经济或行业数据 

图 3：沪深房地产指数 

（数据来源：新浪财经） 

 

表 1：沪深房地产企业股价涨幅榜前十名 

（数据截至 2020 年 4 月 17日） 

排名 代码 名称 最新价 涨幅 

1 sh600724 宁波富达 3.92 6.23% 

2 sh600225 天津松江 2.62 4.80% 

3 sz200168 *ST 舜喆 B 1.1 3.77% 

4 sz000546 金圆股份 8.21 3.14% 

5 sz000886 海南高速 4.73 3.05% 

6 sh600773 西藏城投 5.58 2.57% 

7 sh600890 中房股份 7.25 2.55% 

8 sh600732 爱旭股份 7.47 2.47% 

9 sh600077 宋都股份 3.02 2.37% 

10 sz000534 万泽股份 9.76 2.31% 

 

表 2：沪深房地产企业股价跌幅榜前十名 

（数据截至 2020 年 4 月 17日） 

排名 代码 名称 最新价 跌幅 

1 sh600621 华鑫股份 16.71 -6.18% 

2 sh600759 洲际油气 2.44 -5.06% 
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3 sz000038 深大通 9.29 -3.53% 

4 sh600094 大名城 7.58 -2.57% 

5 sz000150 宜华健康 4.8 -2.24% 

6 sh600716 凤凰股份 3.7 -2.12% 

7 sh600736 苏州高新 5.28 -2.04% 

8 sh600159 大龙地产 2.62 -1.87% 

9 sh600766 园城黄金 7.41 -1.85% 

10 sh600862 中航高科 13.45 -1.83% 

（数据来源：新浪财经） 

表 3：一线城市商品住宅成交套数 

单位：套、% 

城市 4 月 7 日 4 月 9 日 4 月 12 日 4 月 15 日 4 月 16 日 环比 

北京 192 92 52 19 25 31.58 

上海 258 278 27 172 127 -26.16 

广州 111 187 138 182 151 -17.03 

深圳 79 139 134 165 104 -36.97 

（数据来源：CRIC） 

 

表 4：一线城市商品住宅成交面积 

单位：平方米、% 

城市 4 月 7 日 4 月 9 日 4 月 12 日 4 月 15 日 4 月 16 日 环比 

北京 19347.62 9345.05 5610.62 1987.42 2591.85 30.41 

上海 21616.28 23709.07 2164.71 13902.75 10894.21 -21.64 

广州 11902 24460 14822 20241 16146 -20.23 

深圳 6963.65 13212.67 12589.31 15843.19 9773.28 -38.31 

（数据来源：CRIC） 

 

（内容来源：中房研协测评研究中心  王铮嵘、吴珂） 

 


